НАДЛЕЖНОСТ СУДА ЗА ПОСТУПАЊЕ ПО ТУЖБИ ЗА ОТКАЗ УГОВОРА О ЗАКУПУ СТАНА

Суд није надлежан за одлучивање о тужбеном захтеву којим тужиоци само отказују уговор о закупу стана. У надлежности суда било би одлучивање о захтеву за исељење закупца из стана, као последици датог отказа уговора о закупу и одбијања закупца да се након тога из истог исели.
Из образложења:
Тужиоци су поднели тужбу којом, из разлога предвиђеног чл. 35. став 1. тачка 6. Закона о становању, отказују уговор о закупу стана установљен решењем Р-339/85 од 27.02.1985. године које је, у време његовог доношења, заменило уговор о коришћењу стана између власника и даваоца стана на коришћење и тужене као носиоца станарског права и јединог станара по том решењу.
Првостепени суд је усвојио тужбени захтев, и туженој отказао уговор о закупу спорног стана.
По налажењу другостепеног суда, побијана пресуда је донета уз почињену битну повреду одредаба парничног поступка из чл. 361. став 2. тачка 2. ЗПП-а, на коју другостепени суд пази по службеној дужности.
Право на отказ уговора о закупу стана је врста преображајног (потестативног) права које свог носиоца овлашћује на промену - укидање, (гашење) постојећег правног односа. Према начину на који се остварују, преображајна права се деле у две врсте. У прву спадају она која њихов носилац остварује просто, својом једностраном материјалноправном изјавом воље. Да би ова изјава произвела правну промену потребно је да буде другој страни стављена до знања, односно саопштена. Питање да ли је у таквом случају постојало право на правну промену расправља се у парници у којој давалац изјаве предлаже одлуку о последицама те промене, или у којој друга страна изводи своје право из односа какав је постојао пре изјаве, сматрајући да иста није произвела правно дејство. Другу врсту преображајних права чине она за чије остварење није довољна воља правног субјекта овлашћеног на правну промену. Значај промене је такав да иста може бити створена само правноснажном пресудом, јер само она пружа пуну гаранцију да су испуњене претпоставке под којима право на промену настаје. За остварење ове друге врсте преображајних права потребна су два акта: први је тужба којом тужилац истиче своје право на промену и предлаже да је суд изрекне, а други је пресуда којом се то тражење усваја. Тужба која има овакву сврху назива се преображајном (конститутивном) тужбом. Ова тужба је могућа искључиво у случајевима у којима материјално- правни или процесноправни пропис изричито предвиђа да носилац преображајног права може промену постићи само пресудом. Тиме је истовремено речено да се постојање интереса за ову тужбу не мора учинити ни вероватним, него се претпоставља.
Одредбом чл. 35. став 1. Закона о становању прописано је да закуподавац може дати отказ уговора о закупу стана, између осталог и ако закупац стана и чланови његовог породичног домаћинства не користе стан дуже од једне а најдуже четири године, при чему се закупац није споразумео са закуподавцем о начину коришћења стана за то време (тачка 6). Отказ уговора о закупу стана, у смислу наведене законске одредбе, даје се непосредно другој уговорној страни (закупцу), а не преко суда, с обзиром да цитирана одредба материјалног права изричито не предвиђа да закуподавац отказ уговора о закупу стана може постићи само пресудом.
Из ових разлога, по налажењу другостепеног суда, одлучивање о тужбеном захтеву којим тужиоци отказују туженој уговор о закупу предметног стана није у надлежности суда (чл. 16. ЗПП-а) јер се отказ тог уговора даје вансудским путем. У надлежности суда било би одлучивање о захтеву за исељење тужене са свим лицима и стварима из спорног стана, као последици датог отказа уговора о закупу стана и одбијања тужене да се након тога из истог исели, али у овој правној ствари тужици такав захтев нису поднели.
Зато је првостепени суд побијаном пресудом одлучивао о тужбеном захтеву који није у надлежности суда и тако починио наведену битну повреду одредаба парничног поступка, због које је првостепена пресуда морала бити укинута и поднета тужба одбачена.
(Решење Апелационог суда у Београду Гж-2909/10 од 07. јула 2010. године)
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